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楼市库存近两年来几近翻倍

刚需拉动作用恐被夸大

� � � 9

月

13

日， 国家统计局发布

“

2014

年

1

月

-8

月全国房地产开发

和销售情况”数据。 其中，截至

8

月

末， 商品房待售面积

56160

万平方

米，比

7

月末增加

930

万平方米。若

按照今年前

8

月的销售速度， 去化

周期为

10

个月左右。

这一数据看似平淡无奇， 但对

比历史数据不难发现，自

2012

年

4

月以来，上述指标已经连续

29

个月

保持上涨。 其中，与低点时（

2012

年

3

月全国商品房待售面积为

30122

万平方米）相比，最近两年多来，全

国 商 品 房 待 售 面 积 增 幅 达 到

86.4%

。

根据统计局的口径 ，“待售面

积” 是指房地产开发企业已竣工商

品房中至报告期尚未售出或出租的

面积。 该指标通常被理解为房屋库

存。 按照上述理解，过去两年多，全

国商品房库存几乎翻倍。与

2010

年

年中相比，最近四年来，全国商品房

库存增加了约

190%

。

分析人士指出， 库存数据的增

加，主要原因在于过去多年来，全国

房地产投资、土地出让面积、房屋竣

工面积保持高速增长， 使得市场的

新增供应大幅增加。相比之下，市场

消化库存的速度慢于供应增加的速

度。

今年以来， 随着房地产市场转

冷，投资热情有所减退。但在多年来

的投资惯性作用下，库存持续增长。

统计局的数据显示，最近

5

个月，全

国商品房竣工面积仍在不断增加。

这也意味着， 如果市场销售没有出

现根本性好转， 房屋库存指标有继

续攀高的可能。

按照正常的逻辑， 在一个城市

中，库存规模维持在

8-12

个月的去

化周期，属于正常水平。但在销售低

迷的当下， 很多热点城市的去化周

期远高于上述警戒线。

根据上海易居房地产研究院的

监测，截至

8

月底，全国

35

个城市

新建商品住宅库存总量为

26931

万

平方米，环比增长

1.3%

，同比增长

22.6%

。 库存再攀新高， 依然面临

“压力山大”的窘境。

35

个城市新房

去化周期为

17.5

个月。

其中， 温州新房去化周期达到

47

个月。 贵阳、天津、西安、烟台等

城市， 同样面临库存难以消化的窘

境。

指望不上的刚需

� �

“整体市场供大于求的形势已经确立。 ”

中原地产首席分析师张大伟表示， 过去两三

年， 我国房地产市场的供需关系发生彻底逆

转。 多地出现的“空城”“鬼城”表明，“去库存”

将成为很多地方的难题。

今年

5

月

-6

月， 住建部部长陈政高曾赴

中西部多个省份调研并座谈， 其在座谈中曾

对当前房地产市场作出“供大于求”的定性。

7

月

11

日，陈政高召开了其上任后的第一场全

国住房城乡建设工作座谈会，再次提出“千方

百计消化库存”的要求。

但经过快速扩张的“黄金时代”，对于当

下的房地产市场而言，去库存并非易事 。 张

大伟指出 ，主要城市新房市场的巅峰期已

过 ，大部分已进入平稳期 ，增长空间有限 。

其中 ，部分二 、三线城市增长过快 ，需求已

被透支。

张大伟指出， 一线城市供不应求的基本

面没有改变，但由于房价基数较高，一定程度

上背离了市场购买力，因此去化速度不快；而

在二、三线城市以及不少四线城市，供大于求

的形势明显，不仅成交量难以回升，房价也停

滞不前。

近期，房地产市场出现阶段性利好。 一方

面，在一些库存压力较大的城市，房企折扣力

度加大；另一方面，非一线城市几乎全面放松

限购，部分城市的信贷政策也有所放松。 但从

市场成交来看， 其对需求入市的拉动并不明

显。

中原地产研究中心的统计显示 ，

9

月前

14

天 ， 全国

54

个主要城市合计住宅签约

83349

套，环比

8

月同期基本持平。其中，二线

城市的利好政策被消化后，成交量不涨反降。

传统的“金九”成色明显不足。

张大伟表示， 虽然楼市及信贷政策均有

松动趋势，但显然力度和速度均受到控制。 渐

进式的放松对市场心理的恢复效果也是有限

的， 市场复苏所持续的时间也依赖后继信贷

的支持。 他强调，除非出现信贷政策的实质性

放松，或类似“四万亿”的投资政策出台，否则

房地产市场难以真正复苏。

专家认为，尽管从长远来看，城镇化将释

放一部分需求，但就当前城市资源分配不均、

产业支撑不足、 城镇化配套改革措施未出的

现状而言，刚需在很大程度上是被夸大的，短

期内难以大规模释放。

国家统计局的最新数据显示，自

2012

年

4

月以来， 全国商品房待售面积连续

29

个月

保持上涨。 近两年以来，全国商品房整体库存

上涨了

86.4%

，近乎翻倍。 《中国证券报》记者

采访发现，有些地方的部分新建住宅和“小产

权房”并未纳入到统计范畴，加之各类保障性

住房吸纳了相当部分需求， 市场的真实库存

有可能更加庞大。

分析人士指出， 尽管房地产投资热情不

断下滑，但在之前的投资惯性作用下 ，库存

正逼近历史高点 。 即便市场成交量抬头 ，

但供大于求的格局已然确立。 在这种背景

下，房地产市场的回暖速度势必有限，低速运

行将成常态。 （据《中国证券报》）

数据背后的真相

� �

库存数据的增加， 昭示市场供需关系反

转的态势。 但在统计数据的背后，真实情况可

能更为严峻。

据悉，在对库存的统计中，并未将保障房

纳入其中。 一位接近住建部的专家指出，不少

城市的保障房建设规模较大，但由于未能较好对

接需求，导致难以消化。 该专家表示，若将一些地

区两限房、经适房等带有商品房性质的房屋计

算在内，楼市的库存数据还会增加。

与此同时，游离在政策法规之外的“小产

权房”，规模庞大难以估算，而且并不在官方

的统计口径中。 若将这部分房屋计算在内，则

市场的真实库存更为庞大。

记者在山东南部某市调研发现， 在该市

的东郊，有一些新建住房楼盘规模不小，且呈

空置状态。 该市财政系统某工作人员向记者

介绍，这些都是去年新建成的商品房，但大部

分未能售出。

该人士表示， 这些小区由当地一家国企

开发商开发，去年曾连续两期开盘，释放近千

套房源，但销售情况十分惨淡。 不仅如此，为

规避监管层对地方融资平台的清查， 这些房

屋从立项开始，就被划归到保障房的序列中。

因此，在统计部门的统计中，这部分房屋不在

“商品房”之列，其销售和待售情况均难以以

数据的形式，作为市场的参考。

“实际上，这些小区里面，只有部分回迁

房属于保障房性质， 其余大约

80%

的房屋都

是要出售的。 ”该人士表示，当地的多个商品

房项目，均以这种情况来操作。

在江苏、浙江等省份公布的

2013

年度建

筑业数据中，住宅竣工面积庞大（

2013

年江苏

建筑企业住宅竣工面积

4.8

亿平方米）， 几乎

相当于同期全国住宅竣工量的一半。 这也说

明，房地产市场的真实库存，或许远超于外界

预期。

由于统计口径和数据采集不够透明，使

得房地产市场中的真实库存难以为外界所

知。 多数受访者指出， 房地产市场的真实库

存，至少要在现有基础上上浮

30%

。

今年

6

月， 西南财经大学发布报告称，

2013

年中国城镇地区住房空置率达

22.4%

，

比

2011

年上升

1.8

个百分点。 高于国际惯例

中

5%

到

10%

的合理区间， 存在严重供给过

剩。 从另一个角度佐证了“产能过剩”的现实。


